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$999N 192 ,70INY MNMIN

YJOIND 722 AN RN NYY GPNN DIND PN 79y 7PN DWIDIWN DY NN PN
DRI NN YIAP? JPNN OMINNDY Y2HD) 1T 25991 Y271 1N 259 D50 NN PNV
YMNDNN PN MAININ TNRD 1 1 W ONNN NIy MIND 1PN Mmynn .wImHn
DNNY,N2>202 DMIIDNNN DN DNPIND NIDNA N 1T NNION NIIDNA IWIRNND
90 NOTHIN XYY DONNND NN MDY OTD AR 7PAY MITNONNY NPIdDM 7PIND”

PYPIP NN NPOONN

5950 MYN 1M 1D NOY 1D ONINA AN D2 POYN GNINT NTHXIN PN IWINND
INDN XNVLVY PN PIYIN 1N ,DOXNTNN NN P JPPOYN GNINI OWNIAPN DIV
.MINN DY ITIPOND DXVITT DDV DNPNNI DNIOND NN M)

NN P TYNR DINNIN NPINY MINT MMIPHN 10-15% 18P MIND 9PN TINN
1IN Y9950 DNAXM DNTHN IMN NIW 19INA 119N 7NN

YHRHYNY 404 NLY XN TMHRTNRI NITTNONN 29D NNNHD NPYPIP NN MM 9NN qONa
.109A-109B-109C nvw *XN3 DYWIIN NN

TPIND 29NN D1VMVIX TPIN D951 IN/) DMINID DNIPNNA MMIN 15% TY 1IN
DTNV MMV XYY TNIND 919521 ,WINDNA DINND WDV NMIND NMIMPN ToN 7153
.D219N HY DOWNAPN DIVNNYNY YTYP NON NPIN .DPVINMDIN NPPNI

qP°N2 DMYNYN 157 190D NPYVL MTHY 2AOYH MIVAN NN 722N MINPN NINONI
AONN VPN MY yap»y

1

$99°0 192,193 Y9N 1Y 0ININ

NPIAYYHY DNNNA DNNNI DN NN NNVIAN IR/ DNNNA OMIMPN OMIANNH NN .1
.DNNNN VI

TI9)2 ©INNNNN TAN DI NPIZNY TINNX NNIDN NYOIN 7PN 122 OINON RN ONIN .2
920 AN Wan

.MONOMN NMWYIN 7Y NYNN YITON MION NN .3

ovN MA»NNN N> W ONNNK 01T VIZPY NNIRY ONNNY D32 INPN 1NN NN .4
.20 993 oy W 0Nnnn 070 DX MNaY

1N 925y

PN TINK NON YNTIIRNSY IND ONNN DY .1

VINI NSV NINNA,A109, B109, C109 NOY )XNA 'O DNNNI PNINKD 1NN OWON .2
(404 NLY XN) MITNONN 2INT YTNN ORNND

NN ,TITN NS0 172 AN NRNHND 7NN, N ) ,0 DNPNNNDN THN DIWON .3

I MTIAY YIND) D11 ))
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2911 122 NNN NNOYH NINNA (107-108 NLY INN) /Y ONNNI PINKN NIANN DIVIN .4
SPANND INIY MM 1P

:(107-108 NLY IXRM) /Y BNNNY N*1AN MNIT DI

.208 - DNNNI MNP TN 3'ND

(T 116) ANVP TN 20% 191NN 582 - MYNIN TN 3"ND
DT+ 0PN MIANI MNP 2522 DTN 4 NI I'ND

MY .8

D3N DPIN 12 MANN NNPNY 2882 'ON 1”3 AN 1M 19.11.1958 DY ,N1WNN DMWY 9D
N

DOIP 3,770 6 9N0 .93 33.21 NLWA \IN MO + V7D 376.14 HW NOLY TN NIMP Y92
JYTYNMN 29IND IN PN PINA 732N I AN ONITPN NY

DVOVYNH ANNH .9

9N N9W 07.07.2024 DY DXOMWNN DOXNIAN DPION PYPIPN DIV NDIY OXNN2 .9.1

6163 2!

71 :PON

91 17,109 : DY NLY

13 :DPON NN

M 52 :NPYNN NNY DY NLY

3/500 :9MWYNN VIO PN

MWOYN NMPa NYT SN
172 ,pNYY QO XD :OY2

172 D37TM N

0 4D %95, DN NN 1231 26.12.2017 DPH MWD P
1960 - T7WN SN HWPIPNR MY PINY

1IN NV ,09.06.2024 DN ,126 'O 295 NINIX NN
JA7y2 D»NYI) Y ONNNIA
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SV P25 ,(7D10MN” 1 19NY) XD PNYY GO XD TN P2 15.07.2024 D2 DNN) 10N DOON 9.2
(PPN oND) MR IND
. 3,600,000 : NNSIYY NIMNNN

:(*OIPN) Y DNNN - NN NP DIDN 9.3

) NDIY NPT DY PAY DY DYNYI) ) DNNHNI AN P2 O O DIDNY DRNNA
9719 48 NODINA NDMPN NITN NLYA NYTN NPT NN Y 1D2P M2 M NNDNI
270 15 DY NLYA WHRY NDINI 970 6 DY NLYA YONDI MIN TIVA NYTN NPT Y30 qoNa
TV HNN N3N NNPN DI TUNRD MDY DOYTIND MIOWN MDT D 9 YD DODIN 19 IND
.NNN NPT NOAPY TY TN DY NPNONN NPT NP

$1DYTINN MNIVA NNAYNN MNN 8NN .10

Mva HNavnn nMva HNavnn VI 9N mon
o'vpPann NYNN
m 62,650 m 675,000 30.07.2018 431/2)

DOWwpaNT MORRwD Mowl

kotboaz@gmail.com :5»n | 03-9041235 : a5V | 4927179 ,MpPN NN ,4 NO9NN JPIMOY N

36 TIN 12 TNy



1’V PN 'RnY ,vip V1A
N22N NI2NN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"0a

L 4

: DY OO778N M1y .11

PYPIPN INNDY - VIP W2
PYPIPN TINNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

$NYNHD ONNRY 111

NTPAN M0 ,NPPM 1722 D220 DINND MPTY 101D MRPOYN NPN IRNYAN NI

: MONN
Aavam hR o Aple | 101a now now namna amon | wn TAND
o (2'n) ows
r 1,300,000 3 1/3 &0 52 &7 PANDN 71 6163 | 11.3.2015
r 1,400,000 3 1/3 &0 &7 PaNDN 71 6163 | 29.12.2015
r 1,550,000 3 4/4 &6 57 33 nvynonn 73 6163 | 15.2.2016
r 1,575,000 3 4/4 57 31 mTnoenn 73 6163 | 12.8.2015
r 1,280,000 2 4/4 52 59 pannn 71 6163 3.2.2015
1,585,000 3 1/3 75 50 nvythenn 71 6163 14.1.2016
1,460,000 3 2/5 73 57 22 TN 73 6163 | 23.2.2016
r 1,500,000 3 2/4 80 19 pannn 159 6162 1.1.2015
r 1,500,000 3 34 51 24 vy Tnonn 45 6162 | 1.11.2015
r 1,750,000 3 4/4 75 72 13 nmvynonn 175 6162 | 24.3.2015
1,175 000 2 1/3 50 37 36 myThonn 45 6162 6.12.2015
r 1,500,000 2.5 34 &0 5g 21 PaNnn 159 6162 2.1.2015

1125202 DTN 3 M2 MPTY DOWPIAN MTPIY SN NN PND

47pY wEan 1 nn wvian vnn oYTh 'en P (23) now 279 /nawna
r 59 4,200 3 2 71 4 nnTnenn
69 4,500 3 2 65 32 o MMYn
55 r 4,400 3 2 80 21 pannn
r 80 4,800 3 4 &0 16 nTnenn

: VTN 112322 DN MPTY NN MIRPOY I PN

S nn [ APanhn | AoMiamv | DTh‘oh | anlp [ oMmanow INNIN apon [ wm TIND
(17n)

27,151 w 2,335,002 2018 3 4 86 30 nean 263 6161 | 20.12.2017
28,664 w 3,325 000 2018 5 6 118 30 noon 263 6161 | 8.12.2017
27,943 m 2,734,000 2020 4 5 105 3FapanTe 274 6161 | 31.12.2017
29,938 w 2,395,000 2018 3 5 &0 30 nexan 263 6161 | 25.4.2018
27,271 2,318,000 2018 3 4 85 30 noon 263 6161 15.4.2018
33,750 4,050,000 2018 5 & 120 19 M89n 420 6156 | 24.2.2016
m 30,204 3,835,850 2017 5 20 127 EEERT] 26 7105 | 21.3.2017
27,292 w 3,275,000 2017 4 7 120 ERVESRT] 76 7105 | 24.5.2017
29,600 3,700,000 2017 5 19 125 VR 96 7105 3.1.2017
31,542 4,005,850 2019 5 23 127 ERTEERT] 26 7105 | 29.3.2017
31,692 w 4,025,001 2017 5 23 127 EVESRT] 6 7105 | 15.12.2018
m 30,709 3,900,000 2017 5 21 127 ETEERT] 97 7105 1.2.2017
29,126 3,233,000 2018 4 24 111 EVE=RT] 93 7105 | 21.5.2018
32,963 4,449 998 2016 5 7 135 13 awinn 343 6168 | 20.7.201&
29,600 3,700,001 2019 5 7 125 2ypro 113 6166 | 21.6.201&
m 35,500 m 3,550,000 2016 4 23 100 3qun» 629 6167 | 3.11.2016
33,500 m 3,350,000 2016 4 5 100 39Ny 629 6167 | 10.7.2017
33,475 3,950,000 2016 5 4 118 39 629 6167 | 30.4.2017
w 30,551 13133 A7 nb y¥inn
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:92PNN OIMNNY YPIPN MY NN

rm 30,000 N1 A

m 25,640 179 nryn Mo

m 21,360 20% D N1 M1oMa

m 9,000 770 9719 772 mby oM
m 12,360 R R

297917 9919 XD, 11,000 TO2 DMNY 1NN 970 ONY )TN ONNNIA AVIN PN TND

: 1125202 7122129 NMION NN INRD DMINN NPT DY NN MNPOY

104 Y¥ 10112 NLWA 6163 YA 73 MWN NPON 73 NPON 8 PN 1IN DIV NPT
. 2,660,000 NN 1.4.2019 DA NI9NDI (171D 58 DIYI NLY) NANIN INND 17N

17900 4 MHTNONN 2NN 6162716072 NN 4 MITNONN 1IN DIV NPT .

M2 Y P32 M’ON DI DY NNAVNN DV IWRD [ 2,375,000 NHNN 15.1.2018 02
.NN2YNN YVXN Y915 [ 2,628,700 -5 DAPNN .INPN Y DY DI NP PH2 21PN DO

17919) 971 87 YY1V NLVA 6162/122/53 N2 5 MITNONN 2INI2 OINVND NPT .

. 2,780,000 NN 22.1.2020 D2

NMNN 23.1.20 OP2 NIND 17N 73 -3 HY IV DLW 20 VTN DINI2 OINN NPT .

.1 2,280,000

NN 20.5.2020 D2 NIINDI 171 66 -3 HYW IV NVWA 61 PANNT NI OINN NPT .

. 2,200,000

22.6.2020 D2 NYOM) 1’1 73 -2 DY IV NLYA 35 MITNONN 2INI2 OIVND NPT .

.1 2,400,000 NN

5.7.2021 ©»2 1790 971 52 -5 SY VI NVLYA 32 MITNONN NI OINVN NPT .

. 2,300,000 NN

1

:INON

:INDNY NN MNPDY 2IN)

RS R | AR Pnn me | e now nama apon | Wi THND
v (97m)

21,333 @ 384,000 1960 | wp 18 29 PpYv 202 | 6166 | 4.8.2016
r 28,571 @ 400,000 1960 | wip 14 14 ypo 431 | 6168 | 11.5.2016
28,667 r 2,150,000 1950 | wp 75 51 9080 304 | 6161 | 8.12.2016
™ 25,000 @ 625,000 1570 [ wpp 5 3 00IND 448 | 6155 | 21.4.2017
23,478 @ 540,000 1960 | wip 23 25 080 506 | 6160 | 7.8.2018
™ 32,500 r 585,000 1960 | wip 18 137 nooIN0 306 | 6166 | 5.2.2017
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:INDNY TP DOV NVIY PPN

(0.97) 10y *nn YTInD wplan 9vnn (2n) now Yy 2In/mana TN
unnh Al
199 3,700 18 YR 15 o 10.11.2018
™ 290 ™ 5,200 21 At 111080 8.11.2018
136 3 500 25 yPIp 82 yobixo 8.11.2018
114 4,100 35 YR 12 ppyo 30.10.2018
m 168 ™ 5,200 30 At 12 1080 4.11.2018

MNP 4 )2 VTN M DAY ,1258-) /N258/2) %99 1132 DD PNIVNIA ININ DTIPN A8
WIAPI PEIMN MIAND 172 MADIN .YTNN M) NOMN INKD ,NUNN DXTINY NP DYN
.DNNNA MPTNN PINL VNN ,246/1) NANINN N?IONA VBN JPINI

92PN DIWN NXNINY TO ,0MPN MANN NODMIND NPXRTI PN YN NPION NN TN
.246/2) TPIONAY MPTN DIV DXNNA NP NIPTY 12 NODINA

0P AXN ONY

YNV MAN NNPINK NN 7D 69 1N THDIN TTN DYLVN DTN 19D I NPT NLY
A2 IR ORIN PPN AN, 1OV KOO 1958 MW M) TUN PPN

NN AN NMNYIN IWUN TIONN NTPON 89 WKW AINNYA MNPDY NN INNY
JINNNN 19>2) PHAY DNNNA ©XTHINMN DX2>5791 Y99 NN 1) DTIPN 2802 D)2 MO
25,000 M91232W TOI Y2IPN TYINDY DIPPHY NHXND INKY PN V70 MV ¥aP) (YWWHn/mnT

Nn
&9 (97130 121 now
m 25,000 S RD M
m 1,725,000 : D7 2¥0 M '

TN PH2 HNONIVIAN NN OYH INON P, TINGD M) OVPANN NIV MNYN ,DNIYLY
YOY MNPOYMN,10.02.2016-2 NTPON MIDNN .WTNN ANND PN TN THOVO ¥ IWUN ,431/2)
ONN NMYWIND TINDA,2017-2018 DNIVNNI 1N DIWPIANN NINNY NDOINND
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NI 6162745 N7 IRNID MW WIONN ORNPWYN 7Y DY NPIAPNN N NYA) D 1NV
:431/72) N°)5N ONNNA 20 MITNONN

;020NN NTPOAN MN97 ANNYD MINPOY 1202

]
AT g on v Ao

13 Ton vNn %N bl :f’\‘::) . narm aghn wn TN
23,500 | 0 1,175,000 2 1 50 37 | 3ssmymonn | 45 5162 6.12.15
26,000 | 1,299,999 ] 3 50 22 nm 159 | slez 17.1.14
WI0,000 | @ 1,600,000 3 2 50 59 1% panmn 159 | sléz LL.15
15000 | @ 1,500,000 15 3 &0 59 21 panmn 159 | s182 2115
I3 [ @ 1400000 3 1 &0 &7 PaNm 71 5163 19.12.15
w3485 o 1,550,000 3 4 L0 57 33 mvmoan 73 4163 15.2.16
k¥ 333 mo 1,750,000 3 4 75 7l 13 mvvmonn 175 &162 23.3.15
m 23,522 1 33 b ¥Rk

520 MY w1 I NENDD OTPR NIWNI NPIZT wPIRN NRW NTRY AN 7370 NN

YAIPN TVIRD TV ANNUAN MNPV TYire

1T DY MITY 20D MR MY 2APNR DTIPN 2E02 ANNYIN MNPOY ninne
224,700 - bw e Sapng (1.05) 21 peENDna 23,522

1313 NIMIIND INWD MIATIN NINITTN Y TNIRIMAN AN 0531 AT v MnND
N=RAT=h

AN MNYN DX D YIP NI, DITINN MITHY NX SMNIY INNRDY 3D ¥yaAP WIINN INRNDYN
925 ON MNPOY TUNRD ,1PIONN NTPIN MO0 WY IRNYAN MXPOYN N0 ¥ DTPN
(MPNA NPNR NWITNN) /OTIPN 2NN PYPIPNI MMNNT MADNN NN DX MNIIN

:112°202 DXYIIN OINRNDY MLINND MMM

¥a1e TWin M3 97 M ¥I010 NP Ny nawma
oNP a¥na

30.7.2018 r 25,000 2P 13 6163773 37 MTnonn

30.7.2018 25,000 I T2 6163/71 46 MTITNN

30.7.2018 m 24,700 NN I 6162/45 20 My TRONN

30.7.2018 r 25,000 AN TTIN 6156/600 13, 15,17 moTs

DYVIWN NNV OPIN YR TIND P17 1DV M2 MOYHY MNP NPT 921 TH D 9N1aY
ST HONPRNN P 28D MIANN D 2D OIYWAY 1IN NXODY IIOYN RO NNTIPN NNNDN DY

,DNNN MPTN IRYY DNNN 0N MY NPT 939 110 NRIYNM HINPRN NNV, DMLY
DNMPN TPTNONWYN 9199 VYN ;19 1DINA M) YAPNNY NPT MNY 1)

$YTH 28N MY
=7 0NHNN - 221 1’9 0OON

Y W NMDIN OOV P HYA DMNYI) N ONNNA DIAX PA NP NN DIDNY ORNNA
713 48 NADINA NYMPA NPTN NVLWA NWTN NPT NN MY 1YIAP> 12 M NNHONI
71 15 5% NLYA YHRY DI 71 6 DY NLYA YOND) 1IN TIVN NYTN NPT DY qoNa

5NN 172N NNPN DI TWNY NN DOYTIND MPIVN DT 2D 9 PYDa DIDIN 1D MO
NN NPT NOAPY TYY TN DY THINDONN NPT N9 TVINN
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,431/2) 1MON DINNA NINN YIINN NNV NYIOND WIAPIIY MNIPYN PNIYNI INIIN
;)TN D20 NNPRNNA

$ONNNI INNYN MRPOY /N NYN

: DNNRI NNV MNPOY - 1 190N

2PN TR INND PTIN T2 NX202 1DWIV 1D MNPOY N

NNBN NOM R 74 v oA Nowa L6163/73/122 nna 04.02.2020 oyn Apoy .1
Yy 9 NNAwR YU M 0232 Y NN A0 NON TN VNN NN . 2,042,150
(NMT OM2 NWR N2 DY ©OINNI) @ 285,000 TO2 NNAYN YO NAYNI NN 1M
-3 v M Japnn TNIWNN Y9N NADINDY NTIN DN NOWT YIPN TNRY NHNNN2

m 2,152,700

s

2,050,000 MM NIDMY, A 74 S 10113 NVWA 6163/73/87 NMaa 03,06.2020 DY NPDY
™ 2,120,000 -3 H¥ M 93PNN NTIN 035 DOV V1PN THIKY NENNNA /

1,750,000 n12an N2 910 66 D 10113 NVWA 6162/45/27 N 27.02.2019 oy npoy L3
SO NOTINY ,OINN ALY YAIP TIND NPXNND WD DY DN NNAWNN DO TWND
s 2,009,000-2 Sv Snw Yapnn ( 138,000) ATYNN AR DNavNN

26.05.2020 ©1°2 79012) 912 68 v WY1 NVVYA 6163/71/151 N2 26.05.2020 Oy NPoY 4
2,155,000 b 702 1w Yapnn 0330 NLYY YN TR NRXNN2 o 2,200,000 nMnn
(v

NINNNA ™ 2,400,000 MRN8 7202 NOY L6163/73/2 N2 22.06.2020 00 Npoy L5
.m 2,256,000 Yv 702 Mmv Yapnn o0 novh ¥pn b

: OO NINPOY

NNNN 23.1.20 DY NI9NI 7N 73 -5 HY VI NLYA 20 NN NI DMINN NPT
.1 2,280,000

NN 20.5.2020 DA NN ") 66 -5 HW VI NLVA 61 PANNDD 2N NN DT
.1 2,200,000

NN 22.6.2020 DPA NI90I 170 73 -2 HW 101N NLWA 35 MITHDNN DN DM NPT
.1 2,400,000

MV VAP DV, N2ONA /) DNNN 6162745 N71)2 INNTD IDIY IRNDWD DY NYIDN NIYD 0NN
. 30,200 S¥ 702 WTNN 28NN VN
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MYIYIA ANVYAS - N AR

MR IANT NITTN IAR A DY T ANNEN T 7732 N2eINE TN2WNN 1 DYl
ATIINN NTPIN MIAT) NNTIN NMIDNTH DOVYAEIR DITNY M1 IRRY NYIRN

YT ARKD U7 VTID TANDE 2 MEPeY TAIN % AW Anawnn NITha Tz

SJ7NTY MINPEYN TN AIPN TYInn AINND .BYonan

R ] EETE favan [1p3 new nana [ ERET.] Ny
oxinn 33

m3r 438 \m33 240 ml, 730,000 52 E0 mayTnenn|0T 01,2019 61563,T1052
m35, 428 w26 346 |l 890,000 52 &7 PaNpn (1740172019 |6163/T10LE
m28, 956 \m3X 353 jmiz, 200,000 &8 61 pampn (26s0572020(6163/T14151
24,327 27,333 |m2, 050,000 TS 37 ApTReNN|03/06/2020|6163/T 3047
m28,038 \m30,811 |m2, 280,000 T4 04,02,20206163/73/122
m2?, 260 |m32, 877 m2, 400,000 73 MATReNN |22/0672020) &ledrvard
m25,075 |m25 075 ml, 580,000 &7 20 myyTROAN (31082018 | 6162/45 48
25,086 \m25 862 |l 429,999 58 78 9mra D (1940272019 6162,45/15
w3003 \m3s 880 ml, 560,000 45 11 e |27/1072020| 6156759045
28,968 yien
midla 1PN noo
m3z, 782 11*2Y 2y
m25 154 nInNm 2133
30,200 b11vpa PN NYe D MPiala vdien

‘N NSYIN - WIN 385 MY 2wnn

m 30,200 -
A B LT

m 246,945,400 :

A ATHn e

T now

vTn 3¥ma tYY 27no

N ONY YAP) N ,DMNYA 37 MITNONN 2INIA 6163 WA 73 NPON NINN NNIYD DN
. 30,000 -5 10 °12 9710 MMV [ 11,000 SW TO2 NNIAN YPIP

. 2,070,000 M5I12)2 1% NMYN 29Y WTN 2NN NV PNTIAY DD NNHKRNNA
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$119912 0N PN - 72 NAYN
.107-108 NLWN RN NX 99191 11 NN DNNN NPIN 71 NPSNY
,9731 IYINNN WD NNTIN NPT DY O0NN ONWN AWIN TIMIPHRN DTYNN NNVA 7295

S IPOTO
MY /PN NLY 371D oTPn () now now
1 58,200 1 58,200 TR 582 DY R
7,275 1 7,275 TR AR 12.5 DY TR
nPN D 1,800 15 1,200 Anon
N "D 67,275 oo
@ 11,000 NN AR MY
i 740,025,000 NIRRT
{r 5,100,000) P 3-¢231 030 11 e NoIn Iy
(mI 6,750,000} (1 750) 12 N0 RPN Moy
@ 728,175,000 mAnnan nanamy o
0.558 630 797 DWW 10 wen 520 PNT
w 406,609,116 S IPIONA MM e D
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	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב גבעתיים מיום 02.09.2024, שנערכה ע"י השמאים גב' רחל פרנקו ומר ניסן פרנקו, ותגובתם לשומת המבקש מיום 22.12.2024.
	2.2. שומת המבקשים מר מרדכי כץ ומר יוסף יצחק כץ, מיום 24.11.2024, שנערכה ע"י השמאית גב' אביטל אחוות משולם.
	2.3. בתאריך 14.01.2025 נערך דיון באמצעות תוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	7. המצב תכנוני
	7.1. תכנית גב/99 פורסמה למתן תוקף ביום 18.11.1965 (י.פ 1233).
	יעוד החלקה אזור מגורים ג'.
	זכויות בניה 25% לקומה, ב-3 קומות על קומת עמודים בשיעור 50% או 87.5%.
	צפיפות 11 יח"ד לדונם נטו.
	7.2. תכנית גב/246 פורסמה למתן תוקף ביום 20.02.1975 (י.פ 2092).
	החלקה ביעוד מגורים.
	הותרה תוספת בניה בבניינים קיימים באגפים שלמים של הבניין. סך אחוזי הבניה לא יעלה על 25%.
	הדירה הנדונה מסומנת במבנה מטיפוס 206, 18 יח"ד, מס' סדורי 2.
	תוספת הבניה בבניין ובדירה הנדונה הינה בחזית הצפונית, תוספת חדר ומרפסת, בתוספת עומק של עד 5 מ' לאורך כל הבניין.
	7.3. תכנית גב/353 פורסמה למתן תוקף ביום 25.03.1982 (י.פ 2797).
	הותר חדר יציאה לגג בשטח 23 מ"ר ברוטו מעל למדרגות פנימיות מהדירה העליונה, ובתנאי שסה"כ שטח הבניה על הגג לא יעלה על 40%. גובה חדר היציאה לגג לא יעלה על 2.5 מ' ולא יותרו הקמת שירותים, מטבח, מקלחת ובית שימוש.
	בבתים עם גג משופע תותר עליית גג בשטח שלא יעלה על 12 מ"ר.
	7.4. תכנית גב/258/א פורסמה למתן תוקף ביום 16.12.1982 (י.פ 2874).
	אחוזי הבניה באזור מגורים ג' (בהתאם לתכנית ג/99), בניית 4 קומות לפי 28% לקומה מעל קומת עמודים מפולשת.
	אחוזי הבניה לא כוללים תוספת 30% לשטח שירות.
	4 מ"ר מחסן במפלס המרתף.
	7.5. תכנית גב/353/ד' פורסמה למתן תוקף ביום 28.07.1994 (י.פ 4235).
	בניה על גגות.
	שטחו הכולל של חדר היציאה לגג לא יעלה על 23 מ"ר ובנייתו תותר בנוסף לאחוזי הבניה המותרים, ובלבד שסך כל שטחי הבניה על הגג לא יעלו על 40%.
	בנוסף תותר פרגולה ובתנאי שתיבנה בצמוד לחדר היציאה לגג ובתחום שטח הגג שמעל הדירה. שטח לא יעלה על 23 מ"ר ולא יעלה על 1/3 משטח מרפסת הגג. הפרגולה תוקם מקונסטרוקציה קלה בלבד, ללא קירות או כיסוי או מילוי בין קורותיה.
	בחלל גג משופע הותרה עליית גג שהעליה אליה תתאפשר מהמדרגות הפנימיות. רום הגג לא יעלה על 6 מ' מהמפלס העליון של רצפת הקומה העליונה ושיפוע מינימלי של גג הרעפים לא יקטן מ-40%.
	7.6. תכנית גב/406 פורסמה למתן תוקף ביום 28.07.1994 (י.פ 4235).
	הותרה הקמת מרתף בהתאם לקווי הבניין, לטובת שימושים כגון: חניה, מתקנים הנדסיים, מתקני תברואה, בטחון ובטיחות, מעליות וחדרי מדרגות, פעילות פנאי של דיירי הבית, מחסנים דירתיים לדיירי הבית בלבד בשטח של עד 6 מ"ר לכל דירה. לא יורשו מגורים או שימוש עיקרי אחר במ...
	7.7. תכנית גב/מק/258/ו' פורסמה למתן תוקף ביום 22.10.1998 (י.פ 4690).
	הכללת ההקלות הכמותיות.
	נוספו עוד 6% (זכויות בניה מוקנות) עיקריים לחלקה וסה"כ אחוזי הבניה 123% (כולל 5% בגין מעלית ראשונה).
	מותרת הבלטת הבניין בקומות שמעל לקומה המפולשת עד 1.2 מ' במרווח הקדמי והאחורי.
	7.8. תכנית גב/מק/353/ה' פורסמה למתן תוקף ביום 23.11.1998 (י.פ 4701).
	קביעת הוראות ותנאים לבניה על גגות, עליות גג ופרגולות.
	שטח חדר יציאה לגג לרבות ממ"ד לא יעלה על 23 מ"ר ובנייתו תותר בנוסף לשטחי הבניה המותרים, ובלבד ששטחי הבניה על הגג לא יעלו על 40% משטחו. שטח הפרגולה לא יעלה על 23 מ"ר או 1/3 משטח הגג הצמוד לדירה, לפי הקטן.
	לא תותר בניית קירות לפרגולה, אך תותר התקנת מחיצות שקופות ניידות, פנלים שקופים ובלבד שיהיו בנסיגה ממישור עמודי הפרגולה. יותר כיסוי הפרגולה או מילוי בין קורותיה או תחתיהן מחומר שקוף וקל משקל.
	7.9. תכנית גב/353/ו' פורסמה למתן תוקף ביום 15.02.2005 (י.פ 5367).
	הותר להגדיל את חדרי היציאה לגג, לרבות ממ"ד) מ-23 מ"ר ל-40 מ"ר בבניינים חדשים, ולהרחיב בבניינים קיימים, במטרה לאפשר שיפור באיכות הדיור בדירות שבקומות העליונות.
	7.10. תכנית גב/מק/471 פורסמה למתן תוקף ביום 16.05.2006 (י.פ 5528).
	שינוי כיוון תוספת הבניה הקבועה בתכנית גב/246 בחלק מהמבנים הקיימים, לצפון ודרום ללא תוספת שטח, עפ"י סעיף 62א'(א)(5) לחוק התכו"ב.
	שינוי נספח הבינוי לתכנית גב/246, והתאמת דגמי ההרחבות לתוספות הבניה בטיפוסי המבנים הקיימים.
	ביטול הסעיף בתכנית גב/246 הקובע כי הבניה תבוצע האגפים שלמים בלבד, בכפוף לאישור מהנדס העירייה.
	7.11. תכנית גב/431 (503-0204412) פורסמה למתן תוקף ביום 15.07.2018 (י.פ 7876).
	תכנית פינוי בינוי של מתחם המאבק - ההסתדרות לרווחת הדיירים ובעלי החנויות במתחם.
	שינוי יעוד ממגורים ג', מבנים ומוסדות ציבור, שצ"פ, שביל ודרך מאושרת ליעוד מגורים ד', מבנים ומוסדות ציבור, שצ"פ וחזית מסחרית.
	הריסת בנייני המגורים במתחם הכוללים 11 יח' מסחר קיימות.
	בינוי מחדש הכולל מגדלי מגורים, מבני ציבור, מסחר, שטחים פתוחים, דרכים ושבילי אופניים.
	הפרשת שטחים לצורכי ציבור (שצ"פ, דרכים ומוסדרות ציבור).
	קביעת הנחיות והוראות בינוי וזיקות הנאה.
	הוראות בינוי מיועדות עבור מתחם ציבורי הכולל חמישה מבני שיכון קיימים תוך מתן אפשרות לשמרם, ביעוד משולב של מבנים ומוסדות ציבור ושצ"פ.
	הוראות התכנית, בין היתר:
	קביעת הוראות להקמת 19 מגדלי מגורים הכוללים 2,671 יח"ד שטח ממוצע של 100 מ"ר ו-8 יח"ד בשטח ממוצע של 85 מ"ר, ומרפסת בשטח עיקרי ממוצע של 15 מ"ר ליח"ד, במקום 915 יח"ד קיימות.
	בנוסף הקמת חזיתות מסחריות בשטח עיקרי של כ-4,000 מ"ר לאורך רחוב המאבק במקום 11 יח' מסחריות קיימות, כאשר לאורך דרך אלוף שדה תותר הקמת חזית מסחרית בשטח עיקרי של עד 1,200 מ"ר.
	לכל בניין יתווסף שטח עיקרי של 250-500 מ"ר להקמת מועדון דיירים/חדר כושר.
	קביעת 10 מתחמי פינוי בינוי עצמאיים ע"פ נספח המתחמים המיועדים למגורים, בשילוש שטחי רצפות לצורכי חינוך ומסחר.
	קביעת מתחם ציבורי לשימור ו/או שימוש מחדש למוסדות ציבור בתא שטח 601 (מתחם W) שיעודו מבני ציבור ושצ"פ, הקצאת שטחי שצ"פ ושב"צ.
	אזור מגורים ד':
	שימושים:
	1. בניין מגורים - מעל הכניסה הקובעת: דירות, משרדים לבעלי מקצועות חופשיים (גם בתוך דירות המגורים בתנאי שלא יהוו מטרד - לשיקול דעת הוועדה ובכפוף לפרסום עפ"י ס' 149 לחוק).
	2. חזית מסחרית: בהתאם לסימון בתשריט, לאורך רחוב המאבק תתוכנן חזית מסחרית בקו 0 עם הרחוב וכן אפשרות לחזית מסחרית לאורך דרך אלוף שדה.
	3. מבנים ומוסדות ציבור למטרות חינוך, בריאות, תרבות וקהילה.
	4. מרתפים: חניה למגורים ואורחים, חניה תפעולית למסחר, מתקנים הנדסיים ותברואתיים, חדרי מעליות, פעילויות פנאי של דיירי הבתים, מחסנים ומרחבים מוגנים. כניסה לחיוני דיירים, אזור לרכבי שירות ופינוי אשפה.
	5. קומות מגורים: יכללו דירות מגורים, גרעין, לובי קומתי, מדרגות ומעליות, פירים, מתקני שירות וממ"דים ו/או ממ"דים.
	6. קומות גג: דירות פנטהאוז, ברכות שחיה, מתקנים טכניים ומערכות לייצור אנרגיה.
	7. תותר בניית מחסנים בלובי, בגלריה, בקומת המסד ללא קיר משותף עם דירות המגורים וזאת בכפוף לסעיף 4.1.2 א.ו.
	הוראות בינוי:
	1. קומת כניסה וגלריה:
	א. יתוכנן לובי כניסה לכל בניין מגורים.
	ב. יותר תכנון חלל לובי בגובה של עד 7 מ' הכולל קומת גלריה לשימוש הדיירים.
	ג. גובה קומת מגורים טיפוסית יהיה עד 3.5 מ' ברוטו (מרצפה לרצפה).
	ד. תותר הקצאת שטח עיקרי של 250-500 מ"ר לכל מגרש מגורים, לשימוש הדיירים לרבות מועדון דיירים, חדר כושר כולל בריכה או פעילות פנאי אחרת (אשר יכול להיות גם על גג המבנה המרקמי בכפוף לחוו"ד סביבתית), ואשר יירשם כשטח משותף ע"ש כל בעלי המקרקעין. אי ניצול השטח ...
	ה. תכסית בניה מירבית לקומת גלריה תהיה עד 50% משטח קומת הכניסה, כאשר שטח זה כלול במניין שטחי השירות.
	ו. לכל יח"ד יתווסף מחסן דירתי בשטח של עד 6 מ"ר אשר ימוקם באחת מקומות המרתף. בתכנון המבנה ניתן יהיה לשקול למקם את המחסן בקומות המסד והגלריה ככל שמיקומו אינו פוגע בשימושים אחרים בחזיתות המבנה ואינו צמוד לדירות המגורים. צירוף המחסן לשטח הדירה יהווה סטייה...
	ז. שטחי שירות תת קרקעיים יחושבו לפי 4 קומות מרתף תת קרקעיות. בהחלטת הועדה המקומית תותר תוספת קומה ושטחי שירות תת קרקעיים בהתאמה לצורך עמידה בתקן החניה התקף לעת הוצאת היתר בניה. לא יותר לנייד את יתרת שטחי השירות התת קרקעיים לשטחי שירות על קרקעיים, וסטי...
	2. במתחמים ב', ג', ט', יוקמו 3 מגדלים בכל מתחם, ובמתחם ו' המאוחד (ו, ז', ח' לשעבר), יוקמו 4 מגדלים. בכל אחד מהמתחמים הללו תחויב "בניה מרקמית" של 4 עד 5 קומות באופן שהמגדל יוקם בנסיגה מרחוב המאבק.
	3. גג המבנה המרקמי יפותח כחזית חמישית וירשם כרכוש משותף תוך מתן אפשרות להצמדת חלק מהגג ל"דירות גג".
	4. היקף ההצללה לגג המבנה המרקמי יקבע בתכנית העיצוב האדריכלי ונופי.
	5. תותר הבלטת מרפסות ובליטות עד 1.2 מטר מעבר לקו הבניין ותנאי שקו הבניין אינו קו 0 עם קו המגרש.
	6. בקומות המגורים העליונות ניתן יהיה לבנות דירות מיוחדות דוגמת פנטהאוז, לופט, דופלקס וכיו"ב. גובה קומה כזו יהיה עד פעמיים גובה קומה טיפוסית.
	20% מהדירות בבניין יהיו דירות קטנות בשטח עיקרי של עד 63 מ"ר.
	40% מהדירות בבניין יהיו דירות בשטח עיקרי ממוצע של 100 מ"ר.
	40% מהדירות בבניין יהיו דירות בתמהיל מגוון.
	1. שטח עיקרי ממוצע לדירה יהיה 100 מ"ר.
	2. לכל יח"ד תתווסף מרפסת בשטח עיקרי ממוצע של עד 15 מ"ר, שימוש בשטח המרפסות לצורך אחר יהווה סטיה ניכרת לתכנית.
	3. מספר קומות מרבי לאורך רח' המאבק ייקבע ל-25 קומות סה"כ.
	4. מספר קומות מרבי לאורך רחוב אלוף שדה ייקבע ל-35 קומות סה"כ.
	5. מספר קומות מרבי לאורך רחוב אידמית לכיוון מתחם כורזין ייקבע ל-33 קומות סה"כ.
	6. מרחק מינימלי בין המגדלים יהיה 18 מ', פרט למגדל של מתחם יא' לבין המגדל של מתחם יב' שיהיה 20 מ' במידה והם לא יאוחדו.
	7. במניין הקומות הכולל תבואנה קומת קרקע, קומות המסד והקומות הטיפוסיות של המגדל. תתאפשר קומת מתקנים טכניים מעל מניין הקומות, בתנאי כי זו תוקם בנסיגה מקונטור הקומה העליונה של המבנה לצורך הסתרתה.
	8. קומות דופלקס בקומות תיחשב כ-2 קומות טיפוסיות.
	9. יותר ניוד של עד 5% של זכויות בניה ויח"ד בין מתחמים גובלים, בהסכמת בעלי הזכויות במתחמים הרלוונטיים, בכפוף לעמידה בנפחי הבניה הקבועים בתכנית.
	10. ניתן לנייד בין 100-200 מ"ר מתוך סך שטחי הבניה למגורים במתחם לצורך הגדלת שטחי הציבור ככל שהיצע יח"ד במתחם יגדל בהליך תכנוני משלים, בהסכמה.
	פרוגרמה לשטחי ציבור:
	1. התכנית מחייבת הקצאת שטח בנוי של 250 מ"ר עיקרי בקומת הקרקע של כל בניין מגורים, כמסומן בתשריט ובנספח הבינוי אשר יוקם ברמת מעטפת למטרות של חינוך, בריאות, תרבות ורווחה. שטחים אלו יופקעו ויירשמו ע"ש עיריית גבעתיים. ליחידות הנ"ל תוצמד חצר בתחום המגרש ששט...
	2. שטחי מבני הציבור יתווספו לשטחים המותרים לבניה למגורים בכל אחד מהמתחמים על פי הטבלה בפרק 5 לתקנון, ובנוסף לשטחים אלה לפחות 25% משטח קומת הקרקע ישמש כשטחי שירות לכל דיירי הבניין (לובי כניסה, חדר מדרגות, חדר אשפה, חדר עגלות ואופניים, מתקנים טכניים, פי...
	3. השטחים לצורכי ציבור ימוקמו בקומות הקרקע של הבניינים והגישה אליהם תופרד ככל שניתן מכניסה הראשית לבניין, ויותר לרכז את שטחי הרצפות לצרכי ציבור ל כל המתחם במבנה אחד או יותר במתחם ע"פ שיקול דעת הרשות המקומית ובהתאם לשימושים הציבוריים המוצעים במתחם.
	4. שטח החצרות והפרופורציות שלהן יהיה ע"פ הנחיות משרד החינוך/ משרד הכלכלה/ משרד הבריאות ככל שיקבע שימוש לגן ילדים/מעון יום/ טיפת חלב, בהתאמה. תינתן עדיפות לחצר בקומת הקרקע הכוללת פיתוח גנני ונטוע על חצר בגג המבנה המרקמי.
	5. יתאפשר שימוש של תושבי השכונה בחצרות מבני הציבור בתחום מבני המגורים בשעות בהם מבני הציבור אינם בשימוש, באישור הרשות המקומית והגוף הציבורי העושה שימוש בשטח.
	6. השטחים האמורים במסגרת רישום הבית המשותף כיחידה נפרדת על שם עיריית גבעתיים, הכל בהתאם להוראות הדין.
	7. יותר למקם חלק משטחי הציבור בקומה הראשונה, בהתאם לשימוש הציבורי המוצע.
	8. מיקום מועדון הדיירים ושטחו יקבע בתכנית העיצוב בקומות המסד וקומה טיפוסית ראשונה של המגדל כדי לאפשר נגישות מרבית לכלל דיירי המבנה.
	מסחר:
	1. לאורך רחוב המאבק תתוכנן חזית מסחרית בקו בניין קדמי 0 עם השדרה. בשטח כולל של עד 4,000 מ"ר בכל תכנית. ביטול החזית המסחרית לאורך רח' המאבק תהווה סטיה ניכרת לתכנית.
	2. לאורך דרך אלוף שדה תותר הקמת חזית מסחרית ושטחים מסחריים ומשרדים, בשטח עיקרי של עד 1,200 מ"ר (400 מ"ר בכל אחד מהמגדלים).
	3. כל יחידת מסחר במגרש תהיה בעומק של עד 15 מ' מגבול המגרש ובחפיפה עם חזית בניין המגורים הפונה לרחוב, ללא נסיגות.
	4. במגרש 105 יינתן להפנות את החזית המסחרית אל השצ"פ, בנוסף להפניה אל רח' המאבק.
	5. יתאפשר מסחר מניב (קרן תחזוקה) בכפוף להסדרה הסכמית מתאימה.
	6. יותר שילוב משרדים בקומת המסחר הפונה לרחוב המאבק, באישור הועדה המקומית ובתנאי שרציפות החזית המסחרית לא תיפגע.
	7. ברישוי עסק מסחרי תותר הצבת כסאות, פתרונות הצללה, סגירות חורף בבליטה של עד 2.5 מ' אל תוך תחום השצ"פ, כאשר סטיה מהוראה זו תהיה סטיה ניכרת לתכנית.
	הנכס הנדון מהווה חלק ממתחם ו' ובו תאי השטח 107 ו-108. טבלת השטחים למתחם זה:
	הערות לטבלה:
	מספר קומות תת"ק 4 קומות. תותר תוספת קומה ושטחי שירות תת"ק בהתאמה לצורך עמידה בתקן החניה התקף בעת הוצאת היתר הבניה, עפ"י החלטת הוועדה המקומית.
	קווי בניין כמצוין בתשריט.
	בתאי שטח 101-112 ביעוד מגורים ד' (סה"כ 19 מגדלים):
	1. שטח עיקרי ממוצע ליח"ד 100 מ"ר וסה"כ 267,200 מ"ר עיקרי למגורים. בנוסף שטח עיקרי ליחידה 85 מ"ר ל-8 יחידות נוספות במגרש 105, סה"כ 680 מ"ר. סה"כ כללי למגורים למתחמים 267,880 מ"ר. מגרש 105 כולל 142 יח"ד מתוכן 8 יח"ד בשטח 85 מ"ר ליחידה.
	2. לכל יח"ד תתווסף מרפסת בשטח עיקרי ממוצע של 15 מ"ר וסה"כ 40,185 מ"ר עיקרי.
	3. לכל מבנה יותר הקמת מועדון דיירים בשטח עיקרי של עד 500 מ"ר וסה"כ 9,500 מ"ר למתחם.
	4. בתאי שטח 101-103,105-108 יקבעו 250 מ"ר עיקרי למבנה ציבור וסה"כ 2,500 מ"ר עיקרי.
	בשטחי מסחר:
	1. בתאי שטח 101-108 ביעוד מגורים יקבעו 400 מ"ר עיקרי למסחר ו-80 מ"ר שטחי שירות וסה"כ 4,000 מ"ר עיקרי ו-800 מ"ר ש"ש.
	2. בתאי שטח 109A, 109B, 109C ביעוד מגורים קבעו, בכל אחד מתאי השטח, 400 מ"ר עיקרי למסחר ו-80 מ"ר ש"ש.
	3. בתא שטח 601 ביעוד שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור יקבעו 300 מ"ר עיקרי כשימוש נלווה לשימושים כגון קפיטריה/מסעדה ומכון כושר/ בריאות במפלס הקרקע.
	תכסית קומת הקרקע חושבה לפי קונטור היטל הבניין כולל מרפסות, מבנה ציבור ומסחר.
	כל קומה שתכלול יח"ד תיחשב במניין הקומות שיותר בכל אחד מהמגדלים.
	הערות לקווי בניין בתאי שטח 101-109A-B-C המיועדים למגורים:
	קו הבניין לקומת הקרקע מגדיר את גבולות הבניה המרקמית ו/או המסחר הצמודים למגדלי המגורים.
	קו הבניין העילי מגדיר את גבולות מגדלי המגורים מקומת המגורים הראשונה ומעלה.
	הוראות לחניה, בין היתר:
	1. תקן החניה לכל השימושים יהיה עפ"י תקן החניה התקף לעת הוצאת היתר בניה באופן שתקן החניה לכלי רכב הינו מירבי ולרכב דו גלגלי ולאופניים התקן יקבע את המינימום הנדרש. המענה לתקן החניה עבור מתחם W יינתן הן לאורך הרחובות והחניון הציבורי המתאפשר במסגרת תכנית ...
	2. תתאפשר חניה מוצמדת במרתף העליון בכל מבנה בתנאי כי יוכח כי ניתן מענה לכלל השימושים הקבועים במרתף העליון קרי חניות אורחים, חניון תפעולי, חניון שטחי מסחר ומבנה ציבור, מחסנים ומתקנים טכניים דרושים לתפקודו של המבנה.
	3. מתוך היקף החניה יוקצו 10-15% ממקומות החניה לחניות אורחים אשר ימוקמו במרתף החניה העליון באופן שלא תותר הצמדתם והצבתם במכפילי חניה.
	4. בנוסף תותר חניה תת קרקעית מתחת לכביש ההסתדרות ואידמית בתא שטח 404 שתשמש את מגרשים בתאי שטח 109A-109B-109C.
	5. יותרו עד 15% חניה במתקנים מכאניים ו/או מכפילי חניה אוטומטיים במרתפי החניה בלבד, מסך מקומות החניה בשימוש למגורים במגרש, ובכפוף לחוו"ד יועץ בטיחות ועמידה בתקינה הרלוונטית. חניות אלה ייועדו למשתמשים הקבועים של המבנים.
	6. במסגרת היתרי הבניה תיבחן אפשרות לשלב עמדות טעינה לכלי רכב חשמליים בהיקף שייקבע ע"י מבקש ההיתר.
	תנאים למתן היתרי בניה, בין היתר:
	1. הריסת המבנים הקיימים במתחם ו/או הבטחת הריסת המבנים במתחם בהתאם לשלביות מימוש המתחם.
	2. תנאי להוצאת היתרי בניה יהיה אישור תכנית איחוד וחלוקה לכל אחד מהמתחמים בנפרד בו מבוקש היתר הבניה.
	3. אישור תכנית הסדרי תנועה ע"י הרשויות המוסמכות.
	4. תנאי למתן היתר בכל מתחם שאמור לקלוט דיירים ממתחם W יהיה התחייבות היזם לפנות את הדיירים ממתחם W עם גמר הבנייה.
	שלבי ביצוע:
	1. כל מתחם הינו עצמאי ודורש תכנית איחוד וחלוקה.
	2. אכלוס המבנה האחרון במתחם ט' בתאי שטח A109, B109, C109, בהתניית השלמת ביצוע התוואי החדש רחוב ההסתדרות (תא שטח 404).
	3. אכלוס אחד מהמתחמים ט, י, יא, יב, בהתניה להוצאת היתר בניה לסלילת הדרך, הריסת גן ילדים וביצוע עבודות פיתוח.
	4. אכלוס המבנה האחרון במתחם ו' (תאי שטח 107-108) בהתניית השלמת החיבור בין רחוב קיבוץ גלויות לרחוב המאבק.
	סיכום זכויות הבניה למתחם ו' (תאי שטח 107-108):
	סה"כ יח"ד קיימות במתחם - 208.
	סה"כ יח"ד מוצעות - 582. מתוכן 20% יח"ד קטנות (116 יח"ד).
	סה"כ ייבנו 4 מגדלים בני 25 קומות במבנה מרקמי + מגדל.

	8. רישוי:
	לפי שומת המשיבה, ביום 19.11.1958 ניתן היתר בניה מס' 2882 להקמת המבנה בו ממוקם הנכס הנדון.
	בכל קומה אושר שטח של 376.14 מ"ר + מרפסות חוץ בשטח 33.21 מ"ר. סה"כ 6 יח"ד, 3 קומות.
	לא איתרתי את היתר הבניה בתיק הבניין או בארכיב הוועדה.

	9. המצב המשפטי:
	9.1. בהתאם לנסח רישום מקרקעין מפנקס הבתים המשותפים מיום 07.07.2024 עולה דלהלן:
	גוש: 6163
	חלקה: 71
	שטח רשום: 17,109 מ"ר
	תת חלקה: 13
	שטח רשום לתת החלקה: 52 מ"ר
	חלק ברכוש המשותף: 3/500
	תיאור: דירה בקומה השלישית
	בעלות: כץ יוסף יצחק, 1/2
	כץ מרדכי, 1/2
	הערות: הערה מיום 26.12.2017 בגבר העברה לזרים, לפי ס' 4 יט לחוק רשות מקרקעי ישראל, תש"ך - 1960.
	הערת אזהרה לפי ס' 126, מיום 09.06.2024, לטובת אביב במתחם ו' גבעתיים בע"מ.
	9.2. הסכם מכר נחתם ביום 15.07.2024 בין מרדכי כץ ויוסף יצחק כץ (להלן: "המוכרים"), לבין טל פאר קיי (להלן: "הקונה").
	התמורה ששולמה: 3,600,000 ₪.
	9.3. הסכם פינוי בינוי - מתחם ו' (חתום ):
	בהתאם להסכם פינוי בינוי בין אביב במתחם ו' גבעתיים בע"מ לבין בעלי הזכויות עולה כי במסגרת פינוי בינוי יקבלו בעלי הזכויות דירה חדשה בשטח הדירה הקיימת בתוספת 48 מ"ר.
	בנוסף לכל דירה חדשה תשויך חניה ומחסן בשטח של 6 מ"ר ומרפסת שמש בשטח של 15 מ"ר.
	כמו כן הוסכם בסעיף 9 כי דמי השכירות החודשיים ישולמו למשך כל תקופת הבנייה החל  מועד פינוי הדירה הנוכחית של הדייר ועד לקבלת דירת התמורה.

	10. תמצית מהות ההשבחה בשומות הצדדים:
	11. עמדות הצדדים והכרעה:
	11.1. שמאית המשיבה:
	נתוני ההשוואה הינה מעסקאות מכר לדירות מגורים בסביבה בבניה ותיקה, לפני הפקדת התכנית:
	להלן נתוני מחירי שכירות מבוקשים לדירות בנות 3 חדרים בסביבה:
	להלן נתוני עסקאות מכירה לדירות מגורים בבניה חדשה:
	בחילוץ שווי הקרקע למגורים מתקבל:
	לצד הזהיר חושב במתחם הנדון שווי מ"ר מבונה למגורים בסך 11,000 ₪, לא כולל מע"מ.
	עסקאות מכירה של דירות מגורים לאחר אישור תכניות פינוי בינוי בסביבה:
	במצב הקודם הובאו בחשבון זכויות בניה לפי גב/258א' ו-258ו', לבניית מבנה חדש בן 4 קומות מעל קומת עמודים מפולשת, לאחר הריסה ובניה מחדש. תוספות בניה למבנה הותיק נקבעו באופן מפורט בתכנית ההרחבה גב/246, ומומשו בחלק מהדירות במתחם.
	במועד אישור תכניות אלו אין כדאיות להריסת המבנה הקיים, כך שהניצול היעיל מתקבל בתוספת בניה לדירה הקיימת בהתאם לטיפוסי הדירות שבתכנית גב/246.
	שווי מצב קודם:
	לטענתם, השווי בשומת המבקשים גבוה מאוד, ובין היתר מגלם את הפוטנציאל בגין תכנית גב/431, אשר יש לשייך אך ורק למצב החדש. התכנית הופקדה ב-10.02.2016, והעסקאות עליהן מתבססת שמאית המבקשים הן מהשנים 2017-2018, בסמוך לאישור התכנית.
	יובהר כי גישה זו התקבלה גם ע"י השמאי המכריע עומר סרחאן בגו"ח 6162/45 ברחוב ההסתדרות 20 במתחם תכנית גב/431:
	שווי מצב חדש:
	הובאו בחשבון העקרונות שנקבעו בהכרעת השמאי המכריע הח"מ בתחום תכנית גב/431, בהתאמה לנכס הנדון:
	חלופה א': עסקאות השוואה במתחם:
	מפנים לשומה מכרעת של השמאי עומר סרחאן בגו"ח 6162/45, מתחם ג' בתכנית, שם קבע שווי מ"ר בנוי במצב החדש בסך של 30,200 ₪.
	בהתאמה לנכס שבנדון שווי מצב חדש לפי חלופה זו בגבולות 2,070,000 ₪.
	חלופה ב' - חלק יחסי בזכויות:
	לחלקה 71 הוקצה מתחם תכנון ו' הכולל את תאי השטח 107-108.
	הערה (2) - בניכוי שטח עבור מועדוני דיירים.
	בשקלול שתי חלופות השווי, שווי הנכס במצב החדש נקבע בסך של 2,400,000 ₪.
	דחיה ומושע:
	11.2. שמאית המבקשים:
	11.3. הכרעה:
	לכל בניין ניתן להוסיף שטח עיקרי של 250-500 מ"ר להקמת מועדון דיירים/חדר כושר.
	בכל בניין נדרש לבנות שטח של 250-500 מ"ר לטובת בנייני ציבור ברמת מעטפת .
	מצב חדש:
	חלופה 1 הינה בגישת "שיטת ההשוואה" ולמעשה, במקרה דנן, ההשוואה היא השוואה ישירה בנכס עצמו.
	חלופה 2 הינה בגישת "השיטה הכלכלית" בה מחושבות כלל הזכויות בפרויקט ושיוך החלק היחסי של הדירה הנדונה.
	שתי השיטות מקובלות בפסיקה ובשורת החלטות של וועדות הערר השונות כשהבולטות ביניהן היא "השיטה הכלכלית" בה נקט בית המשפט המחוזי בעניין "אשדר" ובה העדפת יישום "השיטה הכלכלית" בפרויקט פינוי בינוי (אך בלי לפסול לחלוטין את גישת ההשוואה הישירה) והחלטת ועדת הערר...
	לאור כך, יש לערוך, לטעמי, ממוצע משוקלל לשתי השיטות תוך מתן מקדם מתאים לכל שיטה.
	מנתוני הצדדים ניתן להבין כי אין מחלוקת מהותית על שווי מ"ר מבונה בסך של 30,000 ₪ (שמאית המשיבה ניתחה עסקאות במתחם והגיעה ל-29,905 ₪,  ושמאי המשיבה הגיעו ל-30,200 ₪.
	שווי זה מקובל עליי, ותואם גם לשומות קודמות שערכתי בסביבה.

	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	12.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ההשבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ...
	12.2. ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן.
	12.3. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.4. מיקומו של הנכס ברחוב המאבק 67 בגבעתיים.
	12.5. הבאתי בחשבון את המצב התכנוני, את הבנוי על החלקה בהיתר במצב הקודם ובמצב החדש.
	12.6. הובאו בחשבון מקדמי התאמה שונים לפי העניין.
	12.7. הובא בחשבון כי אין במועד הקובע התקשרות חתומה עם יזם לעניין קידום פרויקט פינוי בינוי.
	12.8. המועד הקובע להערכה זו הינו יום אישור התכנית המשביחה + 15 יום כחוק.

	13. השומה

